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Resumen
En Chile, en un período de unos veintiséis años (1980 a 
2006) se construyeron más de quinientas mil viviendas so-
	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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tacional acumulado, fue el producto de un mecanismo de 
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tenido amplia difusión en otros países de América Latina. 
En este artículo se responde a la pregunta de cómo una po-
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	+	4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			"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nales y urbanos. Se señala que, después de más de treinta 
años, se reconoce que la política de vivienda social en Chi-
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:				*		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la construcción de viviendas baratas. Política que resolvió 
el antiguo problema de los sin techo y que creó un nuevo 
problema el de los con techo. Para esto se revisa la historia 
del subsidio habitacional, los diferentes tipos de conjuntos 
de viviendas producidos, su localización, los problemas de 
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Abstract
During a period of some 26 years (1980 to 2006), more 
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built in Chile. This mass production effectively reduced 
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directly to construction companies –, a model which 
has been widely replicated in other countries in Latin 
America.
This article responds to the question of how a successful 
policy came to be a failure in terms of housing and urban 
issues. After more than thirty years, it has become clear 
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cheaply-made housing units at a low-cost. The policy that 
resolved the former problem of those without housing 
(los sin techo) created the new problem of those with 
housing (los con techo). Due to this situation, we review 
the history of this housing subsidy, the different types 
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A mediados de julio de 2006, el Minis-
terio de Vivienda y Urbanismo de Chile 
(Minvu) anunció importantes cambios 
en las políticas habitacionales. Por pri-
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la mala calidad del stock de viviendas 
sociales construidas desde 1980. Ade-
más se propusieron medidas y progra-
mas para intentar resolver este proble-
ma, pero esa es otra historia. 
La Ministra de Vivienda de la época, 
Patricia Poblete, declaró: 
&F				+	4-
biernos tengan que deshacer lo que 
nosotros hicimos mal ahora en vi-
vienda, del mismo modo como noso-
tros estamos recuperando barrios por-
que antes no se pensó en ellos.” [1].
Literalmente se comenzó a deshacer 
lo mal hecho: se inició la demolición de 
viviendas en dos grandes conjuntos de 
viviendas sociales, uno de novecientas 
y otro de mil cuatrocientas viviendas. 
J	 	 	 4	 	
hasta esa fecha, cuando se les comenta-
ba a las autoridades del sector vivienda 
	 	 	 	 	
los conjuntos de viviendas sociales, la 
respuesta habitual tendía a minimizar 
las limitaciones, argumentado que las 
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críticas no tomaban en cuenta los “mi-
les de unidades construidas” y, desco-
nocían, que “nuestra política habitacio-
nal es un ejemplo en América Latina”.
En parte, las autoridades tenían ra-
zón. En un período de unos veintiséis 
años (1980 a 2006) se construyeron 
muchas viviendas en el país: casi dos 
millones de unidades, de las cuales más 
de quinientas mil han sido viviendas 
sociales. Esta producción masiva, que 
!		"	$	-
do, fue el producto de un mecanismo 
	 	 %	 	 -
puesto del Estado, que subsidiaba la 
demanda y así garantizaba la oferta: el 
“subsidio habitacional”. 
	 	 	 	 	
ha difundido en otros países de Amé-
rica Latina. Julián Salas señala que el 
modelo chileno “ha deslumbrado a no 
pocos países del continente americano. 
Ecuador impulsó un fugaz programa 
por el ‘Método A+B+C’... Guatemala, 
Colombia, Honduras, Venezuela pu-
blicitan acciones testimoniales y con-
	 	 	 	 	
miméticas con la alianza virtuosa que 
combina ahorro, subsidio y crédito” 
[2]. Diversos autores han escrito infor-
mes sobre el mecanismo del subsidio 
en Chile para diferentes organismos in-
ternacionales —Cepal [3], Banco Inte-
ramericano de Desarrollo [4,5], PNUD 
YZ\	^	+		4"	=	-
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implementadas en otros países. 
En lo que no tenían razón las autori-
dades era que, en estos y otros informes 
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Vivienda del Ecuador—, “se citan ci-
fras, estadísticas, se incluye alguna re-
ferencia marginal a efectos colaterales, 
pero nunca se muestran los productos 
materiales: las viviendas, los barrios 
degradados” [7]. 
Dado que, tradicionalmente, las po-
líticas han sido concebidas para redu-
	 	"	$	=	!	 	
calidad de vida de las familias pobres, 
trasladándolas desde asentamientos 
precarios a conjuntos de viviendas so-
ciales nuevas, es razonable que se pien-
se que el stock construido es parte de 
la solución al problema. Sin embargo, 
diversos estudios realizados desde me-
diados de los años noventa señalaban lo 
contrario: el stock construido no forma-
ba parte de la solución, sino que era un 
nuevo problema. Tal como lo formula-
mos tiempo atrás: “Si hace veinte años 
atrás el problema de la vivienda era el 
de las familias sin techo, hoy, en San-
tiago, el problema de la vivienda es el 
de las familias con techo” [8].
Ahora, después de más de quince 
años de publicado el primer artículo 
crítico, “Análisis crítico de la política 
de vivienda en Chile” [9], se recono-
ce que la política de vivienda social 
en Chile no era tal: no era una políti-
ca de vivienda, era sólo una política de 
					
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sa para las empresas constructoras en 
cuanto les permitió construir un gran 
número de viviendas, pero que ha ter-
minado creando un nuevo problema de 
vivienda y urbano: guetos urbanos [10].
¿CÓMO UNA POLÍTICA 
HABITACIONAL EXITOSA LLEGA 
A SER UN FRACASO?: ALGO DE 
HISTORIA
El tema de los “con techo” se viene for-
!					`		
Durante la dictadura militar, bajo los 
auspicios de un grupo de economistas 
conocidos en Chile como “Chicago 
Boys”, el Ministerio de Vivienda y Ur-
banismo creó el sistema enlazado de 
subsidio+ahorro+crédito, para asegurar 
la participación de las empresas cons-
tructoras. 
La respuesta empresarial a esta ini-
ciativa estatal fue rápida. Durante lo 
más profundo de la crisis económica 
del inicio de los años ochenta, los em-
presarios compraron grandes paños de 
terreno en lo que era entonces la peri-
feria de Santiago. Con estas reservas, 
		$			?-
ción de la vivienda social. Ahora esos 
terrenos, con sus conjuntos de vivien-
da social, ya no son la periferia: son 
parte de la ciudad consolidada. El au-
mento del valor del suelo urbano, es-
pecialmente durante la década de los 
noventa, ha puesto el sistema en jaque. 
Para el mundo empresarial esas reser-
vas de terrenos se han valorizado y ya 
no soportan inversiones bajas como 
las de la vivienda social, que actual-
mente se construyen lejos, fuera del 
Gran Santiago.
Desde 1985, el Estado chileno ha 
	 	 *	 	 -
to habitacional en la disminución del 
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mente durante los años noventa, con 
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tasas de construcción similar a la que 
conocieron los europeos después de la 
Segunda Guerra Mundial, a razón de la 
construcción anual de once viviendas 
por cada mil habitantes. Pero después 
de más de veinticinco años de lo mis-
		!				"	$-
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los proyectos de vivienda social que el 
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Uno de los mayores obstáculos que 
impide innovar y proponer alternati-
vas es que el modelo de producción de 
viviendas sociales en Chile está apri-
sionado por un mercado cautivo, con 
actores plenamente satisfechos. Las 
bases de entendimiento entre el Estado 
		=					
producen sin riesgo, han sido perfectas: 
el Minvu otorga subsidios y asigna las 
viviendas a quienes han postulado; las 
	=	=				`	
el Estado les devuelve el 65 por ciento 
del IVA (Impuesto al Valor Agregado) 
de los costos de construcción. Pero el 
Estado no sólo protege a las empresas, 
	 "	 	 	 	
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a los postulantes al subsidio. A los ban-
cos que otorgan el crédito, el Minvu 
			4				
cada préstamo, les subsidia los seguros 
sobre los préstamos y, además, asume 
la responsabilidad por el remate del 
bien inmueble en caso de insolvencia 
del deudor.
Durante todo este período para las 
empresas no hubo riesgo, ni tampoco 
hubo competencia: eran muy pocas las 
empresas especializadas en el rubro 
capaces de adjudicarse los cupos anua-
les de construcción de conjuntos de 
vivienda social por región. Tampoco 
hubo innovación: la tecnología de la vi-
vienda social en Chile es la misma des-
de hace veinte o treinta años. En este 
mercado cautivo, las empresas que se 
hacen cargo de la construcción de estas 
viviendas de bajo estándar no necesita-
ron mirar los aportes, ideas y ensayos 
que han desarrollado ONG, universi-
dades y colegios gremiales. Tampoco 
el Ministerio ni los empresarios han 
necesitado abrir un debate sobre el cos-
to social y urbano de esta producción 
masiva de viviendas sociales, que in-
cluya los costos de localizar servicios 
y equipamiento en la periferia (no con-
siderados en los proyectos de vivienda 
social) versus las ventajas que ofrecen 
las áreas ya consolidadas de la ciudad.
Tampoco hubo en estas materias una 
crítica desde la arquitectura1. No se de-
batieron los diseños de los conjuntos, y 
menos aún el de las viviendas. No hubo 
innovación en ellos, ni propuestas de 
crecimiento progresivo de la vivienda y 
de su entorno. La idea de mejoramiento 
no ha formado parte de la agenda de la 
vivienda social.
Para qué cambiar, entonces, si la pro-
ducción masiva y sostenida de centena-
res de miles de viviendas en todas las 
regiones del país era evaluada de forma 
positiva en los distintos ámbitos polí-
ticos. Desde la transición democrática 
en 1990, la gestión de los ministros de 
vivienda ha sido alabada por los go-
biernos y por la oposición. Ha genera-
do votos para el gobierno, por lo menos 
hasta 1997, cuando surgieron las pri-
meras señales de agotamiento del mo-
delo. Tan sólo en el Parlamento se ha 
+	4%			
la distribución de los recursos estatales 
y respecto de la protección a los bancos 
versus	 	 	 	 	 -
ciarios.
Los pobladores han seguido esperan-
do y recibiendo “la casa que les toca”. 
Son un personaje ausente en todas las 
			+		-
trucción de soluciones habitacionales 
para ellos y sus familias.
EL RESULTADO INESPERADO: 
LOS CON TECHO
El resultado sorprendente de la enor-
me producción de viviendas sociales 
ha sido que gran parte de las familias 
que obtuvieron viviendas nuevas —
con techo— siguen teniendo nuevos y 
graves problemas habitacionales. Pro-
blemas referidos tanto a las viviendas 
en su calidad de productos materiales, 
como a la calidad de vida en las nuevas 
agrupaciones de viviendas sociales. La 
solución dada al problema de los “sin 
techo” —la producción masiva de vi-
vienda social— ha llevado a una situa-
					-
rios respecto a la materialidad, diseño 
de las viviendas y su entorno. Particu-
larmente respecto a las condiciones de 
convivencia familiar y social que en 
ellas se dan, y de su marginación de la 
ciudad. El stock construido hoy día no 
sólo es un problema habitacional sino 
también social.
A continuación presentaremos algu-
nas características del “producto mate-
rial” y “producto social” de las políticas 
						
Santiago.
PRODUCTO MATERIAL
Una parte del problema de los “con te-
cho” corresponde al producto que se ha 
entregado como “vivienda”. Revisemos 
algunas de las características resultan-
tes de nuestro estudio en Santiago2.
Tipos de vivienda 
En Santiago, durante el período 1980 a 
2002, el subsidio habitacional permitió 
la construcción de más de doscientas 
mil viviendas sociales de bajo están-
dar y con un diseño que nunca había 
sido pensado para ampliaciones o me-
joramientos. La situación alcanza una 
				+		
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Iquique. Sobre este proyecto, véase [10].
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nes de Obras municipales correspondientes; (b) un análisis de de los tipos de conjuntos, según tipo de construcción, según periodos y localización; y (c) una encuesta a 1.300 
hogares.
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cantidad de gente que vive en ellas: casi 
una quinta parte de la población de la 
ciudad. El fenómeno de transición de 
los pobladores “sin techo” a los pobres 
“con techo” queda ilustrado por los si-
guientes datos:
 La mitad de estas viviendas sociales, 
de uno, dos o hasta tres pisos, ha sido 
construida en lotes individuales. Mal 
que bien, el lote facilita procesos de 
apropiación y ocupación de todos los 
espacios disponibles. El tamaño de 
estos lotes ha variado con los años: 
a principios de los ochenta, los mi-
litares erradicaron los “campamen-
tos”, trasladando a los pobladores a 
viviendas básicas con lotes de entre 
100 y 120 metros cuadrados; duran-
te los años noventa, la presión por la 
producción masiva redujo el tamaño 
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de los lotes individuales a menos de 
60 metros cuadrados.
 La otra mitad de las viviendas son 
					
de mediana altura, de tres o cuatros 
pisos. Es un sistema de condominio 
o propiedad horizontal que sus habi-
tantes no logran entender, ya que na-
	 	 	 $	 +	 	
La convivencia entre los habitantes 
			=		$-
dos es difícil. Los espacios comunes, 
que son más bien espacios residuales 
						-
cuentro ni el recreo. 
A pesar de las restricciones del dise-
ño inicial y de la normativa vigente, las 
viviendas tienen todo tipo de amplia-
ciones informales. La gran mayoría de 
		&	$'	=	
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algo adicional, casi tan grande como la 
vivienda original. Los riesgos de terre-
moto, incendio o de multa municipal 
no frenan la necesidad urgente de más 
espacio. Estas ampliaciones son nuevas 
“callampas” que ocupan antejardines, 
pasajes y espacios comunes; o burbujas 
adosadas a las fachadas y apoyadas en 
palillos enclenques.
Los proyectos convocados por el 
Minvu y construidos en terrenos de las 
empresas licitadoras pueden llegar, en 
algunos casos, a tener más de dos mil 
viviendas, con densidades superiores a 
600 habitantes por hectárea. Todos los 
criterios de diseño de los conjuntos es-
tán supeditados al interés de las empre-
sas constructoras y dan por resultado 
una repetición monótona de casas, de 
			=				
x							
en una “tierra de nadie”, como por obra 
de un tampón de tinta repetido sobre el 
	=							
de molde que se corta al llegar a la ca-
lle, sin fachada alguna. Ni el Minvu, 
ni el arquitecto, ni el empresario, ni el 
constructor se han detenido a pensar el 
impacto de tales condiciones de hacina-
miento en las personas, en la ciudad y, 
menos aún, en su costo social.
Las reservas de terreno, de algunos 
	$				4-
ración de grandes manchas urbanas cu-
biertas de unidades habitacionales, ais-
ladas las unas de las otras. En el trazo 
de estas manchas nunca han participado 
las instancias de urbanismo del Minvu; 
su función reguladora del uso del sue-
lo no ha logrado traducirse en, por lo 
menos, un plan maestro de estas áreas. 
Alrededor de las grandes concentracio-
nes de vivienda social, desordenada-
mente, algunos municipios y privados 
han construido un equipamiento social 
rudimentario, con escuelas, puestos de 
salud y servicios privados de transporte 
público. Hay servicios, pero su calidad 
	
Ampliaciones
Como las viviendas son de tamaño re-
ducido, los residentes, en un 40%, in-
vierten en ampliaciones de sus vivien-
das, con un promedio de 16,5 metros 
cuadrados, que corresponde práctica-
	 	 	 	 	 	 	 -
medio entregada por vivienda. Hay más 
ampliaciones en las viviendas en lote 
individual que en propiedad horizontal.
Figura 4. 2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Este es un indicador importante de 
la capacidad individual —no comu-
nitari— para el mejoramiento de las 
viviendas. Las ampliaciones invaden 
	 	 	=		 4	 +-
presarse de forma asociada en los es-
		=	%		+-
sión individual de mejorar lo propio en 
perjuicio del bien común obedece ante 
todo al hecho de que el producto —vi-
vienda social— no está concebido para 
que las familias puedan adecuarlo a sus 
necesidades. Las restricciones del dise-
ño inicial y de la normativa vigente no 
logran imponerse a las necesidades de 
las familias, y las viviendas crecen. 
Las ampliaciones son de iniciativa 
individual, pero, también se presentan 
casos concertados, con acuerdos entre 
los vecinos que realizan construcciones 
prácticamente coordinadas en todos los 
								
adosadas. Algunos vecinos organizados 
buscan formalizar su intervención, pero 
no tienen la menor posibilidad de lega-
lizarla. La ley de condominios vigente 
Figura 5. *(					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	 >$	 +4	 	 	 	 	 	
conjunto asuman de su propia iniciati-
va la elaboración y aprobación de su re-
glamento de copropiedad para que este 
=	 	 	 	 	
las posibles ampliaciones que los dise-
ños de la vivienda y del conjunto nunca 
contemplaron. El empeño de estos ve-
		:	+			
notario donde formalizan su inversión 
coordinada, por lo menos con el propó-
sito de no molestarse entre ellos y no 
poner demanda judicial en contra de 
uno de ellos.
En Santiago, en treinta años, sólo 
$=	 	 +	 	 	
con apoyo institucional. Se trata del 
	 	 	 !	 x	 }=	
en la comuna de La Florida, donde una 
ONG, la Municipalidad, una Facultad 
de Arquitectura, una instancia orga-
nizadora de la demanda habitacional, 
una empresa y altos subsidios estatales 
—que no fueron del Minvu— lograron 
ampliar quince departamentos3. 
VALORIZACIÓN DE LA VIVIENDA 
SOCIAL POR LOS RESIDENTES
De la encuesta aplicada a residentes 
del stock de viviendas sociales, surge 
un dato determinante: el 64,5%de los 
residentes quiere “irse de la vivienda”. 
Los motivos que inciden en esta inten-
ción son de índole social. Prevalecen 
las razones de convivencia entre los 
vecinos, percepción de seguridad, de-
lincuencia y drogas; así opina el 52,6 
% de los residentes. Incide también la 
imagen que tiene el poblador de su pro-
pio conjunto habitacional, la “villa” o 
población; esto entre el 21,6 %. De ahí 
que los aspectos físicos de la estrechez 
de la vivienda (13,4 %), del aislamiento 
de la trama urbana y de la falta de ser-
vicios y parques (12,4 %) no sean tan 
importantes como los relacionados a la 
convivencia entre los vecinos. 
Cruzando datos de la encuesta sobre 
la intención de movilidad y la satisfac-
ción por el conjunto, se desprende que 
entre los residentes con ganas de irse 
								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	4?			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de la vivienda, el 90 % siente miedo y 
vergüenza de su barrio, mientras que 
los satisfechos sienten cariño por él. 
					 !	
de la estrecha relación entre los proble-
mas de convivencia y de espacio físi-
co, cuando se las distribuye por el tipo 
de vivienda muestran que hay mayor 
intención de salir de las viviendas en 
copropiedad que en lotes individuales 
(70 y 55 %, respectivamente). Es una 
tendencia que crece desde los indigen-
tes a los no pobres (de 55 a 65 %); con 
mayor fuerza entre quienes accedieron 
a su vivienda en el período 1986 y 1990 
(70 %), si se compara con los más re-
cientes (de 1998 a 2000), donde “sólo” 
el 50 % quiere irse. Varios estudios rea-
lizados, sobre el nivel de satisfacción 
de los residentes en el stock de vivien-
das sociales, han insistido en el sentido 
de que el aprecio decrece con el pasar 
de los años de residencia: el desencanto 
de los propietarios, que soñaron en la 
casa propia, aparece entre los seis me-
ses y los dos años de instalación en el 
conjunto [13, 14].La intención de irse 
o no irse de la casa y la percepción de 
afecto o desafecto al conjunto demues-
tran la importancia de los sentimientos 
de la gente hacia el lugar y el entorno 
urbano.
Santiago, en términos comparativos 
con otras ciudades de América latina, 
	 	 +	 	 	 -
tiva no muy grave, pero la percepción 
de violencia es proporcionalmente muy 
elevada. En términos de seguridad 
ciudadana no hay relación directa en-
tre violencia efectiva y su percepción. 
No obstante, para la convivencia en la 
ciudad, el hecho de que la población 
perciba inseguridad es tan grave como 
los delitos en sí. Conversando con po-
bladores en la gran mayoría de los con-
juntos de vivienda social, en especial 
los situados en grandes concentraciones 
homogéneas de este tipo de solución 
habitacional, el primer tema reiterado 
de preocupación diaria es la violencia: 
“Vivir aquí es como estar en la cárcel”. 
“Los niños, los tenemos encerrados en 
la casa”. “Aquí somos humildes, pero 
buenos; los malos son los de allá”, 
apuntando hacia cualquier conjunto ve-
cino. Otro indicador preocupante es que 
la gran mayoría de hechos de violencia 
reportados por la televisión se localiza 
entre los parajes de vivienda social. 
Para comprobar estas situaciones, 
hemos cruzado la información georre-
ferenciada de los conjuntos de vivienda 
social con otra sobre la localización de 
las denuncias de violencia en la ciudad. 
El resultado es que los lugares en que 
+	 =	 	 	 -
cia intrafamiliar en Santiago coinciden 
+			44*		stock 
analizado, mientras que los hechos 
de robo con violencia e intimidación 
muestran menores coincidencias. Esto 
						
stock de vivienda social es un asun-
to de convivencia. La convivencia en 
los conjuntos de vivienda social, con 
=						-
viendas en copropiedad, es una práctica 
			+		4-
ridad. Siguiendo a Loïc Wacquant [15] 
^4	 	 	
espacial y encasillamiento institucio-
nal—, los conjuntos de vivienda social 
aparecen como guetos, con impacto es-
*			!
+`	 	 *	 	 -
vienda social que se nos ha presentado 
	+		 		
nuevos problemas sociales y urbanos.
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